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Drodzy Czytelnicy,

Mamy przyjemnos¢ zaprezentowac raport Evaluer Index dotyczacy rynku
mieszkaniowego w Polsce. Tym razem jest to opracowanie obejmujgce okres
| potrocza 2022 roku. PrzeanalizowaliSmy rynki mieszkaniowe w najwiek-
szych miastach Polski oraz przyjrzeliSmy sie najwazniejszym wydarzeniom
jakie miaty miejsce w tym okresie. OpisaliSmy zmiany cen, ktére nastapity na
przestrzeni ostatniego pétrocza w ponad 21 lokalizacjach. Szczegding uwage
poswiecilismy najwiekszym rynkom tj.: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan,
Tréjmiasto, £6dz, Katowice wraz z Aglomeracjg Slgska.

Postaramy sie odpowiedzie¢ na pytanie czy tak istotne wydarzenia, jak: wojna
na Ukrainie, rosngca inflacja oraz wzrost stop procentowych majg juz wyraz-
ne odzwierciedlenie w cenach mieszkan. Mamy nadzieje, iz niniejszy raport
spotka sie z pozytywnym odbiorem z Paristwa strony i pomoze lepiej zobra-
zowac sytuacje na rynku nieruchomosci w Polsce. W przypadku checi uzyska-
nia szczegotowej analizy, a takze zamdwienia opracowan o innym zakresie,
zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation

INFORMACJE O CENACH

Niniejsza analiza obejmuje dane o cenach
transakcyjnych. Czytelnikom raportu zwracamy uwage,
ze przez cene transakcyjnqg nalezy rozumiec tylko

i wytqcznie cene, po ktdrej dokonano transakcji
kupna-sprzedazy i ktéra zostata zapisana w akcie
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej

lub ostatecznej.

MEDIANA

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. wartosc¢
srodkowa, dzielqca zbiér na dwie réwne czesci) lepiej
odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci

niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze
wartosci znacznie odchylajqce sie od wiekszosci transakcji
typowych w catym zbiorze (takie jak np. zakup jednej
nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sq

w przeliczeniu na T mkw. powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (z#/mkw.). Zaréwno dla rynku pierwotnego,

Jak i wtdrnego odniesiono sie do cen brutto.
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ANALIZA RYNKY
MIESZKANIOWEGO

W 1 POLROCZU 2022 R.

Rynek nieruchomosci w ostatnich latach przyzwyczait
nas do dobrej koniunktury. Prawie zerowe stopy pro-
centowe, niskie oprocentowanie produktéw oszczed-
nosciowych i rosnaca inflacja zachecaly do inwesto-
wania. Zakup lokalu mieszkalnego na wynajem, czy
w celach spekulacyjnych stat sie bardzo popularng in-
westycjg. W rezultacie mieliSmy do czynienia z rekor-
dowymi poziomami cen nieruchomosci oraz wysokimi
wolumenami sprzedazy. Poczatek 2022 r. przyniost
ze soba znaczne ochtodzenie nastrojow kupujgcych,
spowodowane regularnym podnoszeniem stép pro-
centowych przez RPP. We wrzesniu stopa referencyj-
na osiggneta poziom 6,75% - najwyzszy od 2002 roku.
Ograniczenie dostepnosci kredytéw hipotecznych oraz
znaczny wzrost wysokosci rat skutecznie odstraszyty
cze$¢ potencjalnych kupcéw. Inwestorzy przyjeli po-
stawe wyczekujgcg, z uwagg zaczeli Sledzi¢ sytuacje na
rynku i analizowa¢ obecne mozliwosci.

Nie bez znaczenia dla rynku nieruchomosci jest tez
konflikt pomiedzy Rosjg a Ukraing, ktéry przerodzit sie
w trwate dziatania wojenne. Wzrosty koszty realizadji
nowych inwestycji w zwigzku z odptywem ukrainskich
pracownikéw (gtdwnie mezczyzn) powracajgcych do
swojego kraju, by broni¢ ojczyzny. Wzrosty ceny pa-
liw, energii i innych surowcéw przyczyniajac sie do
dalszych podwyzek cen materiatéw budowlanych, nie
mowigc juz o problemach z ich dostepnoscig. Wojna
odbita sie na fancuchach dostaw, a takze samej pro-

dukgji - Ukraina jest waznym producentem stali, ktéra
jest powszechnie stosowana w budownictwie. Z dru-
giej strony, agresja Rosji na Ukraine wplyneta znacza-
Co na popyt na rynku najmu mieszkan zgtaszany przez
uchodzcédw. Masowa migracja ze Wschodu, szczegol-
nie w poczatkowej fazie konfliktu, przyczynita sie do
ograniczenia dostepnosci lokali na wynajem i w rezul-
tacie podniesienia stawek najmu.

W pierwszym potroczu 2022 r. deweloperzy wprowadzi-
li 0 6% mniej mieszkan w poréwnaniu do | pot. 2021 r.
Spadek ten mozna uznac za nieznaczny biorgc pod uwa-
ge opisane powyzej negatywne czynniki. Jednak jest na
to wyttumaczenie. Cze$¢ deweloperéw po prostu przy-
Spieszyta realizacje swoich projektéw, aby zdazy¢ przed
wprowadzeniem ustawy o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (DFG). DFG naktada na deweloperdw
obowigzek gromadzenia okreslonej kwoty na mieszka-
niowych rachunkach powierniczych, m.in. na wypadek
upadfosci i zaprzestania kontynuowania inwestycji. Fun-
dusz obejmuje ochrong nabywcow lokali mieszkalnych
oferowanych w ramach inwestycji, ktérych sprzedaz
rozpoczetfa sie od 1 lipca 2022 r. Cho¢ nowy wymog jest
korzystny dla nabywcéw, to dla deweloperéw stanowi
nie tylko obcigzenie dodatkowymi optatami, ale réw-
niez wigze sie z ryzykiem, ze nabywcy bedga rezygnowac
z odbioru mieszkan pod pretekstem np. nieterminowe-
g0 przeniesienia wiasnosci w przypadku, gdy ich sytuacja
materialna ulegnie pogorszeniu.
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RYNEK MIESZKANIOWY

W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND POLROCZNY ZMIANY CEN W [H2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny | rynek wtérny rynek pierwotny | rynek wtérny
T | wena | Geiee | wene oo | wena | TeUee | wend
WARSZAWA | 13364 | 9% | 12371 | 8% SZCZECIN | 8810 |14% | 7458 | 13%
KRAKOW | 12370 | 10% | 10304 | 8% BYDGOSZCZ| 7713 |11% | 6465 8%
LODZ| 8822 [11% | 6430 6% LUBLIN | 8256 |13% | 7441 | 14%
WROCLAW | 11176 |10% | 9395 | 7% BIALYSTOK | 8028 |16% | 6971 | 15%
POZNAN | 10240 | 10% | 7910 | 6% TORUN| 7986 | 9% | 7016 |12%
GDANSK | 11678 | 6% | 10453 | 9% RZESZOW | 7823 | 11% | 7123 |10%
GDYNIA | 12651 | 7% | 9351 | 8% KIELCE| 7072 |13% | 6021 |13%
SOPOT | 22231 | 3% | 15489 | 19% OLSZTYN| 7550 | 9% | 6552 | 6%
KATOWICE| 8878 | 8% | 6246 | 7% ZIELONAGORA| 7022 |12% | 5957 |21%
AGLOMERACJA OPOLE| 6721 |10% | 6361 | 10%
SLASKA| 6230 | 5% | 4927 | 11% -
(BEZ KATOWIC) GORZOWWLKP.| 6441 [ 11% | 5336 | 18%
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WARSZAWA

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CALKOWITE] OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Warszawa, ktéra tradycyjnie jest najwiekszym
rynkiem mieszkaniowym w Polsce, odnotowa-
ta sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym
w pierwszym pétroczu 2022 r. na poziomie oko-
to 6 tys. mieszkan. Chociaz to o 32% mniej niz
w poprzednim pétroczu, to byt to i tak najwyzszy
wynik sprzedazowy wsréd analizowanych miast.
W 2022 r. trafito do sprzedazy 8 368 mieszkan, co dato
0 10% nizszy wynik poétrocze do pétrocza. Najwiekszy
spadek nowej podazy w | pdtroczu odnotowalisSmy
w dzielnicach Zoliborz, Wesofa i Srédmiescie. Na zmniej-
szenie liczby inwestycji i dostepnych lokali na sprzedaz
ma przede wszystkim wplyw staba dostepnos¢ grun-
téw pod inwestycje i ich wysokie ceny. W poréwnaniu
do poprzedniego potrocza Srednia cena transakcyjna
mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie wzrosta

IIH
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w | pot. 2022 r. 0 9%. Oznacza to, ze w ciggu 6 mie-
siecy mediana ceny transakcyjnej wzrosta o 1052 zt
i na koniec poétrocza siegata 13 364 zt/mkw. Najdroz-
sze ceny niezmiennie od lat charakteryzujg Srédmie-
Scie. Najtansze lokale z rynku wtérnego mozna byto
zakupi¢ na Wawrze. Pod wzgledem lokalizacyjnym naj-
wiekszy wzrost mediany ceny mkw. widoczny byt na
Ochocie. Pétroczna zmiana wyniosta 28,3%.

Najwiekszym zainteresowaniem inwestorow oraz klien-
téw cieszy sie Biatoteka, ktéra ma tez najwiekszy udziat
w ofercie dostepnych mieszkan (19%). W ujeciu iloscio-
wym jest to 2386 z 12461 dostepnych lokali w Warsza-
wie. Wieksza dostepnos¢ gruntéw oraz ich nizsza cena
na tle pozostatych dzielnic Warszawy skutecznie przy-
cigga tu deweloperdow. Z kolei dla klientéw dzielnica
ta nadal jest atrakcyjna ze wzgledu na konkurencyjne
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ceny mieszkan, dobrg infrastrukture oraz dostep do
terendw zielonych i rekreacyjnych. Réwniez w tej dziel-
nicy wraz z koncem potrocza pozostato najwiecej nowo
wprowadzonych do sprzedazy lokali- 1 111.

Na rynku wtornym, podobnie jak na pierwotnym, za-
obserwowalismy podwyzki. Mediana ceny wyniosta tu
12 371 zt/mkw. i byta 0 8% wyzsza niz na koniec 2021 r.
Najwyzsze ceny osiggnety mieszkania w Srédmiesciu,
a najnizsze w Rembertowie.

Najchetniej kupowanymi mieszkaniami w segmencie
budownictwa tradycyjnego byty lokale o powierzchni
z przedziatu 40-65 mkw. Stanowity one 49% przed-
miotu wszystkich transakcji w tym segmencie. Naj-
wiecej sprzedanych mieszkan zanotowalismy na Woli,
a najmniej na Wilanowie. W Warszawie, podobnie
jak w innych duzych miastach, wolumen trans-
akcji sprzedazy jest mniejszy niz w poprzednim
pétroczu, a udziat transakcji wspieranych kre-
dytem hipotecznym znaczaco sie obnizyt.
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KRAKOW

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

10 000

poziom oferty na koniec Okresu  s——
liczba nowo wprowadzonych na rynek mieszkan w okresie s

liczba sprzedanych mieszkar w okresje  s—

8000

6000

4000

2000

0

IH IIH IH [IH IH [IH IH I1H IH
2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022
PROGNOZA

IH IIH IH IIH IH I1H IH I1H IH 1IH

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITE) OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

60%

o M
40% /‘\

A\

N

- o o

e

30%

20%

[1H IH I1H IH IH IH [1H IH [1H

IH I1H IH IH IH [1H IH I1H IH

2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022

Krakéw jest drugim najwiekszym rynkiem miesz-
kaniowym w Polsce. W pierwszym pétroczu 2022 r.
deweloperom udato sie sprzedac 3 551 mieszkan,
a wiec o 30% mniej niz w poprzednim pétroczu.
W tym czasie mediana cen lokali na rynku pier-
wotnym wzrosta o 10% do poziomu 12 370 zt/mkw.
Najdrozsze mieszkania w ofercie znajdowaty sie w dziel-
nicy Srédmiescie, a najtansze tradycyjnie mozna byto za-
kupi¢ w Nowej Hucie. Do sprzedazy w I pot. 2022 r. trafito
3 752 nowych mieszkan, co daje 9% spadek w stosunku
do poprzedniego potrocza.

Najwiekszg podaz zasilili deweloperzy w delegaturze
Krowodrza, ktérej atutem jest bliskie sgsiedztwo Stare-
g0 Miasta oraz lokalizacja obiektow kilku krakowskich
uczelni. Z tego powodu okolica ta jest dobrym miejscem
na inwestycje pod wynajem, jak rowniez do mieszkania.
Najwieksza liczba lokali dostepnych w ofercie wystgpita
w dzielnicy Podgorze i wyniosta 38%.

Na tle innych duzych miast Krakéw jest trudnym ryn-
kiem pod katem dostepnosci gruntéw. Duzy udziat
ceny gruntu w catkowitym koszcie budowy mieszkania

w Krakowie mocno winduje ceny, wiec ciezko spodzie-
wac sie ich spadku, pomimo zahamowania sprzedazy.
Dla szukajacych tanszej opcji pozostanie wiec szukanie
lokali w mniejszych o$rodkach aglomeracji krakowskiej,
takich jak Wieliczka czy Skawina, czy bardziej oddalo-
nych miast, jak np. Bochnia, Brzesko, Krzeszowice,
Trzebinia, Stomniki czy Miechdw.

Na krakowskim rynku wtérnym mediana ceny wynio-
sta 10 304 zt/mkw. To 8% wzrost w stosunku do kon-
ca 2021 r. Podobnie jak na rynku pierwotnym, lokale
z drugiej reki najwyzszg mediane ceny osiggaty w Sréd-
miesciu, a najnizsza w Nowej Hucie. Najwiecej lokali
sprzedanych zostato na Podgorzu.

Najwiecej transakcji w segmencie budownictwa trady-
cyjnego dotyczyto sprzedazy mieszkan o powierzchni
w przedziale 40-65 mkw. Stanowity one 48% wszystkich
transakgcji. Chociaz sprzedaz lokali hamuje, to jedno-
czes$nie trudnosci w uzyskaniu kredytu hipotecznego
napedzajg wynajem. Najdrozszg dzielnicg, gdzie mozna
byto wynaja¢ mieszkanie byto Srédmiescie.
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WROCEAW

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Wroctaw to rynek doganiajgcy najwieksze miasta
w Polsce pod wzgledem cen i wolumenu sprzeda-
zy mieszkan. W pierwszej potowie 2022 r. sprze-
dato sie tu 2 897 lokali na rynku pierwotnym, jest
to 0 28% nizszy wynik w poréwnaniu z poprzed-
nim pétroczem. Do sprzedazy trafito 3 668 nowych
mieszkan, to 0 9% wiecej niz 6 miesiecy wczesniej.
Mediana cen lokali z rynku pierwotnego w | pot. 2022 r.
wynosita 11 176 zt. W poréwnaniu z koncem 2021 roku
to wzrost o 10%. Pod wzgledem lokalizacyjnym naj-
wieksze podwyzki widoczne byty w dzielnicy Krzyki. Pot-
roczna zmiana wyniosta tam 16,6%. Z kolei Fabryczna
zanotowata spadek ceny mkw. o 1,5%, a jej mediana
byta najnizsza ze wszystkich dzielnic.

Najwieksza nowa podaz zasilita dzielnice Krzyki, ktéra
jednoczesnie jest najchetniej wybierang dzielnica przez
inwestoréw i klientdw. Dzielnica ta daje duze mozliwo-
Sci jesli chodzi o grunty z przeznaczeniem pod nowe

IH IIH IH I1H IH IIH IH IIH IH
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inwestycje, natomiast klienci cenig jg za bliskg odle-
gtos¢ i dobre skomunikowanie z centrum oraz resztg
miasta. Najmniejszy udziat procentowy nowej poda-
zy na koniec potrocza wystapit w dzielnicy Fabryczna.
W analizowanym okresie nowo wprowadzone Iokale
stanowity 28% oferty dzielnicy.

Mediana cen na wroctawskim rynku wtérnym osiggne-
ta wartos¢ 9 395 zt/mkw. (wzrost o 7%). Najwyzsze ceny
osiggnety uzywane mieszkania na Starym Miescie. Naj-
wiecej sprzedato sie lokali w dzielnicy Krzyki, ich udziat
wzgledem miasta wynidst 35%. Wroctaw to miasto chet-
nie odwiedzane przez turystéw, ale tez miejsce do kto-
rego przyjezdzajg studenci, dlatego kupno mieszkania
zrynku wtérnego w dobrejlokalizacji nadal jest korzystne
dla inwestoréw dysponujgcych gotdwka. Najchetniej ku-
powanymi mieszkaniami w segmencie budownictwa tra-
dycyjnego sg te o powierzchni z przedziatu 40-65 mkw.
Majg 45% udziat we wszystkich transakcjach.
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POZNAN

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W pierwszym pétroczu 2022 r. poznaniski rynek
pierwotny zanotowat wzrost cen o 10%. Media-
na ceny mkw. nowych lokali osiggneta poziom
10 240 zi. Poréwnujac zachowanie sie popytu
i sprzedazy, w Poznaniu wida¢ wyrazny spadek
zainteresowania ze strony kupujacych.

Sprzedaz w | potowie 2022 r. wyniosta 1 928 mieszkan,
co dato wynik 0 47% nizszy niz w Il pofowie ub.r. i jest
to najgorszy wynik spo$réd wszystkich badanych miast.
Dla poréwnania, w biezgcym roku deweloperzy wprowa-
dzili do sprzedazy 2 370 nowych lokali - 0 22% mniej
w poréwnaniu z poprzednim pétroczem. Deweloperzy
najliczniej zasilili nowg podaz w dzielnicy Jezyce, ktérej
najwiekszym atutem jest bliska odlegtos¢ od Starego
Miasta. Swietna infrastruktura i komunikacja przycigga
kupujacych, a zainteresowanie zakupem w tej lokalizacji
nieprzerwanie utrzymuije sie na statym poziomie.

10
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2021 2022

Na rynku wtérnym mediana ceny wyniosta 7 910 zt za
mkw., to wzrost o 6% w poréwnaniu z ubiegtym pot-
roczem. Najwyzsze ceny osiggaty lokale na Nowym
MieScie, najtansze mozna bylo znalez¢ w dzielnicy
Grunwald. Najczesciej kupujacy decydowali sie na
mieszkania na Starym Miescie. Najmniej lokali z rynku
wtdrnego sprzedato sie w dzielnicy Wilda. Najwiece]
transakcji sprzedazy dotyczyto mieszkan o powierzch-
ni 40-65 mkw. Stanowity one 56% wszystkich transakcji
w segmencie budownictwa tradycyjnego.

Patrzac na dane widzimy, ze w Poznaniu nabywcy duzo
ostrozniej podchodzg do zawierania transakcji, a dro-
gie kredyty i rosngca cena mkw. mieszkania stanowig
realng bariere na tym rynku.
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TROJMIASTQO

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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% sprzedanej oferty w danym okresie; Zaprezentowane dane dotyczg Gdariska
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Tréjmiasto to atrakcyjne miejsce dla kupujacych
ze wzgledu na biznesowy i turystyczny charakter
miasta. Inwestorzy chetnie kupujg tu mieszkania,
szczeg6lnie na wynajem krétkoterminowy, wie-
dzac o tym, ze bliskos¢ morza, a takze dobra in-
frastruktura oraz komunikacja miejska, krajowa
i miedzynarodowa przyciggng gosci przez caly rok.
W zwigzku z przewagg inwestoréw wsrdd kupujgacych

EMMERSON &) EVALUATION

[1H

IH IH IH IH [1H IH

2021 2022

IH I1H IH

oraz ze wzgledu na to, ze duza cze$¢ projektéw to in-
westycje o podwyzszonym standardzie, trojmiejski ry-
nek od lat wyrdznia sie wysokimi cenami. W pierwszym
potroczu 2022 r. wzrost cen wyraznie jednak spowolnit
w stosunku do rekordowego 2021 r.

Miejscowoscig z najdrozszymi lokalami z rynku pier-
wotnego niezmienne pozostaje Sopot z mediang
22 231 zt/mkw., dla poréwnania w Gdyni wyniosta ona
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12 6571 zt/mkw., a w Gdansku 11 678 zt/mkw. Miesz-
kania w Trojmiescie nalezg obecnie do najdrozszych
w Polsce. Na stawki na rynku duzy wpltyw majg dro-
zejgce grunty, ktérych dostepno$¢ jest ograniczo-
na oraz rosngce koszty budowy. Wzrost cen nape-
dzaja inwestycje realizowane w pasie nadmorskim
i Srédmiesciu. Srednie ceny mkw. w Gdarisku dla nie-
ruchomosci znajdujgcych sie blisko morza siegajg na-
wet ponad 21 tysiecy zt/mkw., natomiast ceny lokali
mieszkalnych bardziej oddalonych od morza wynoszg
ok. 12,6 tysigca zt/mkw.

Na poczatku biezgcego roku tréjmiejska sprze-
daz mocno wyhamowata. W Gdansku zakupio-
nych zostato 2 690 mieszkan, co stanowi 21%
spadek w poréwnaniu z poprzednim pétroczem.
W Gdyni natomiast odnotowano zmniejszenie
sprzedazy az o 32%. Kupiono tu jedynie 617 no-
wych mieszkan.

- T el LN
i

- ke

%L‘A £l
My g
g

Ceny nieruchomosci rosty nie tylko na rynku pierwot-
nym, ale takze na rynku wtérnym, ktérego oferta jest
bogatsza. W pierwszym pdétroczu najwyzszg cene za
mkw. osiggnat Sopot z mediang na poziomie 15 489 zt
(wzrost o 19%). W Gdansku wzrosta ona o 9% dajac
wynik 10 453 zt/mkw. W Gdyni byto to 9 357 zt/mkw.,
0 8% wiecej niz w poprzednim poétroczu. Najwiecej
mieszkan z rynku wtérnego w Trojmiescie sprzeda-
to sie w Gdansku. Najczesciej kupowanymi lokalami
w segmencie budownictwa tradycyjnego w Gdansku
oraz Gdyni byly mieszkania o powierzchni z przedzia-
tu 40-65 mkw. W Gdansku stanowity one 55% wszyst-
kich transakcji, natomiast w Gdyni 59%. W Sopocie
najwiecej transakgcji dotyczyto lokali o powierzchni
przekraczajgcej 65 mkw. Wynaosity one 40% wszyst-
kich transakgji.
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY
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W todzi odnotowano najmniejszy spadek sprze-
dazy na rynku pierwotnym w poréwnaniu z pozo-
statymi miastami uwzglednionymi w naszej ana-
lizie. Sprzedato sie tu 1 789 mieszkan, co daje 14%
spadek sprzedazy. Do sprzedazy trafito 1 995 nowych
mieszkan, a to o 49% gorszy wynik w poréwnaniu do
poprzedniego poétrocza. Liczba sprzedanych lokali byta
podobna do liczby nowych mieszkan w ofercie, co po-
kazuje, ze deweloperzy dostosowali podaz do popytu.
Mediana cen z rynku pierwotnego osiggneta poziom
8 822 zt/mkw., co dato 11% wzrost w poréwnaniu z ze-
szlym poétroczem. Dzielnica, w ktérej odnotowano naj-
wyzsze ceny za mkw. jest Srédmiescie. Wzrost stawek
w tej dzielnicy w stosunku do Il pot. 2021 r. wynidst po-
nad 25%. Najmniejszy wzrost cen wystapit w dzielnicy
Polesie i wynidst ok. 3%.

Stolica wojewddztwa tédzkiego w ostatnich latach dy-
namicznie sie rozwijata. Dzieki wsparciu srodkéw z UE

EMMERSON &) EVALUATION

mogta przeprowadzi¢ liczne projekty rewitalizacyjne
starych kamienic, a takze rozbudowac¢ i zmodernizowac
wewnetrzne sieci drogowe oraz komunikacje miejska.
Dobra dostepnosc¢ terendw inwestycyjnych przyciggne-
ta deweloperdéw dzieki czemu powstato tu wiele nowo-
czesnych inwestycji biurowych i mieszkaniowych. Nie
bez znaczenia jest rowniez fakt, ze £6dz stanowi wazny
osrodek akademicki na mapie Polski i przycigga wielu
studentdw - potencjalnych wynajmujacych.

W I potroczu 2022 r. na rynku wtérnym mediana cen
mkw. wzrosta o 6% i osiggnefa wartos¢ 6 430 zh. Naj-
drozsze lokale z drugiej reki sprzedawaty sie w Srédmie-
$ciu, najtansze mozna byto je naby¢ w dzielnicy Goérna.
Najwiecej uzywanych mieszkan zostato sprzedanych
w dzielnicy Batuty, a najmniej w Srédmiesciu. W transak-
cjach na rynku dominowaty lokale o powierzchni z prze-
dziatu 40-65 mkw. Stanowity one 50% wszystkich trans-
akgji w segmencie budownictwa tradycyjnego.
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W pierwszym pétroczu br. na rynku pierwotnym
w Katowicach zanotowaliSmy trend wzrostowy
ceny mieszkan. Jej mediana osiggneta poziom
8878 zt/mkw. i byta 0 8% wyzsza nizw Il pot. 2021 r.
Dla poréwnania na rynku wtérnym mediana ceny
za mkw. wyniosta 6 246 zi, co daje wzrost o 7%.

W | potowie roku w Katowicach tgcznie sprzedato sie 741
mieszkan - 0 38% mniej niz w poprzednim poétroczu, kie-
dy to rynek byt juz i tak w fazie spowolnienia. Do sprze-
dazy deweloperzy wprowadzili 1 808 nowych lokali,
a swoje inwestycje najchetniej realizowali w dzielnicach
Srodmiejskich. W trakcie pandemii podaz nowych inwe-
stycji zostata wyhamowana przez deweloperdw, jednak
bardzo dobre wyniki sprzedazowe w 2021 r. zachecity ich
do przygotowania kolejnych projektédw mieszkaniowych.

14

Tym razem jednak wyraznie wida¢ znaczne zmniejszenie
zainteresowania ze strony kupujgcych w zwigzku z szyb-
kim wzrostem cen na przestrzeni ostatnich dwoch lat.
Nalezy oczekiwa¢, ze deweloperzy bedg musieli spowol-
ni¢ tempo wprowadzania nowych inwestydji.

Na katowickim rynku wtérnym w | pot. 2022 roku naj-
wiecej transakcji dotyczyto sprzedazy mieszkan o po-
wierzchni z przedziatu 40-65 mkw., stanowity one 53%
wszystkich transakcji w segmencie budownictwa tra-
dycyjnego. W miastach Aglomeracji Slaskiej odnoto-
walismy wzrost cen mieszkan zaréwno na rynku pier-
wotnym, jak i wtérnym. Mediana dla nowych mieszkan
osiggneta poziom 6 230 zt/mkw. (wzrost o 5%). Dla lo-
kali drugiej reki byto to 4 927 zt/mkw. (wzrost o 11%).

EMMERSON &) EVALUATION



RYNEK

WYNAJMU
MIESZKAN

GDYNIA®SOPOT GDANSK

40,1% gia 36,0% gy 30,4%
SZCZECIN
BIALYSTOK
Przy obliczaniu median czynszu ) 38'4%
najmu uwzgledniono straty POZNAN WARSZAWA
poniesione na negogjagje ‘ 8'4%
W wysokosci 5% czynszu ofertowego. L(I) DZ L 8'0%
W analizie zatoZzono miesieczne stawki
czynszu netto, tj. niezawierajgce optat WROCLAW LUBLIN
administracyjnych, opfat za miejsce 24,4%
postojowe, komérki lokatorskie oraz KATOWICE
kosztéw poniesionych na media. 28, 1% , RZE SZOW
KRAKOW

ZMIANY POLROCZNE MEDIANY
STAWEK CZYNSZOW NAIMU

Sytuacja na rynku najmu diametralnie zmieni-
ta sie w pierwszej potowie roku, a dostepnosc
mieszkan znaczgco spadta tuz po wybuchu wojny
w Ukrainie. O ile pandemia mocno uderzyta w wy-
najem mieszkan i wiele z nich stato pustych, to kon-
flikt za wschodnig granicg i naptyw obcokrajowcéw

zdecydowanie ozywity rynek. Uchodzcy, ktérzy mieli
mozliwos¢ wynajmu lokali za gotdwke napedzili popyt,
a tym samym réwniez czynsze najmu. Dodatkowo zain-
teresowanie najmem mieszkan wzrosto ze wzgledu na
malejgcg zdolnos¢ kredytowg Polakéw przez co wiele
0s0b musiato odtozy¢ w czasie marzenia o wkasnym ,M".
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Na zwiekszone koszty wynajmu wptynety podwyzki stop
procentowych, kosztéw eksploatacyjnych i wzmozony
popyt. Czes¢ mieszkan przeznaczonych na wynajem
jest kupiona na kredyt, a wiec aby zréwnowazy¢ rosngcy
WIBOR wiasciciele musieli podnie$¢ stawki czynszéw po-
siadanych lokali.

Jak co roku spodziewany jest zwiekszony popyt na ryn-
ku najmu w pazdzierniku, kiedy to na uczelnie wrdca
studenci, stanowigcy znaczng grupe wsrdéd wynajmu-
jacych. Moze to stanowi¢ kolejny powdd wzrostu cen,
szczegblnie, ze liczba dostepnych ogtoszer dotycza-
cych wynajmu jest niska.

Na analizowanych przez nas rynkach najwieksze
wzrosty czynszéw najmu w | potowie 2022 r. od-
notowalismy w Gdyni i Biatymstoku. Odpowied-
nio 0 40,1% i 38,4% w stosunku do poprzedniego
potrocza. Najmniejsze podwyzki miaty miejsce
w Warszawie, gdzie czynsze wzrosty o 18%.

W pierwszym potroczu Srednie stopy zwrotu z wy-
najmu ksztattowaty sie miedzy 3,6% a 5,7%. Najwyz-
szg rentownos$¢ uzyskano w Katowicach, bo 4,9%

dla mieszkan 1-pokojowych, 5,5% dla 2-pokojowych
i 54% w przypadku 3-pokojowych. Kolejnym najbar-
dziej rentownym miastem byta £6dz ze stopa zwrotu
5,7% dla kawalerek, 4,8% dla dwoch i 5,2% dla trzech
pomieszczen. Nadal dobrze radzit sobie rynek naj-
mu w Szczecinie, gdzie stopy zwrotu osiggnety od
4,7% do 5,3%. Trojmiasto réwniez pozostaje jednym
z najatrakcyjniejszych miejsc do inwestowania. Inwe-
storzy chetnie kupujg nieruchomosci w tym rejonie,
bo turysci ttumnie odwiedzajg to miejsce, nie tylko ze
wzgledu na morze, ale tez na wyjatkowg architekture
i interesujgcy oferte turystyczng. Tréjmiasto posiada
takze preznie rozwijajacy sie rynek pracy, wiec de-
weloperzy chetnie budujg tu kolejne inwestycje. Na
rynku tréjmiejskim pierwsze miejsce pod wzgledem
atrakcyjnosci zajmuje Gdansk, a kolejnym najbardzie;
rentownym miastem jest Gdynia, w obu stopy zwrotu
mieszcza sie w przedziale 4,2%-5,1%. Najnizszy wskaz-
nik rentownosci odnotowano w Biatymstoku ze stopa-
mi zwrotu od 3,7% (dla mieszkan 3-pokojowych) do
4,1% (dla mieszkan 1-pokojowych).

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 1H2022 R.

WARSZAWA | 44% | 43% | 3,8%
KRAKOW | 43% | 45% | 3,8%
WROCLAW | 45% | 50% | 46%
POZNAN | 4,7% | 44% | 4,0%
tdDZ | 57% | 4,8% | 52%
GDANSK | 4,8% | 51% | 4,2%
GDYNIA | 42% | 51% | 45%
SOPOT | 48% | 44% | 3,6%
BIALYSTOK | 41% | 3,8% | 3,/%
LUBLIN | 43% | 52% | 45%
SZCZECIN | 47% | 53% | 50%
RZESZOW | 52% | 41% | 3,8%
KATOWICE | 49% | 55% | 54%

STOPA ZWROTU

Stopa zwrotu z wynajmu zostata obliczona jako relacja
rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z wynajmu

do ceny transakcyjnej mieszkania. Cena transakcyjna zostata
powiekszona o koszt wykoriczenia mieszkania (w przypadku
mieszkari zakupionych na rynku pierwotnym) i koszty remontu
mieszkania w celu przygotowania pod najem (w przypadku
transakdji z rynku wtdrnego). Koszt remontu przyjeto jako 50%
kosztéw ponoszonych na wykoriczenie mieszkania.

Dochdéd z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote,
ktérq wrasciciel przeznacza na remont mieszkania przewidziany
raz na 10 lat od roku rozpoczecia najmu. Powyzsza kwota
zostata wyliczona jako iloczyn powierzchni mieszkania i 50%
kosztéw wykoriczenia. Przyjety model uwzglednia zryczattowany
podatek od przychodow z wynajmu w wysokosci 8,5%

oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem

przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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POZWOLENIA NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE e O )
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkar, na ktére wydano pozwolenia na budowe

na 100 tys. mieszkaricéw w 2022 r.

*Aglomeracja Slaska: Chorzéw, Jaworzno, Dagbrowa Gérnicza, Gliwice, Sosnowiec, Mystowice, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Swietochtowice, Tychy, Bytom, Zabrze
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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PROGNOZA

Od 2013 r. ceny mieszkan nieprzerwanie rosty.
Nawet w okresie pandemii, nie odnotowano zad-
nych spadkéw, a 2021 r. zapisat sie w historii jako
rok rekordowych cen oraz sprzedazy, napedza-
nych przez niskie stopy referencyjne. W 2022 r.
stopniowy wzrost stép procentowych przynidst
znaczne ochtodzenie, a potencjalni kupujacy za-
czeli mie¢ problemy ze zdolnoscig kredytowa lub
przyjeli postawe wyczekujgcg. Obecnie nabywcy
oczekujg powrotu sprzyjajgcej koniunktury, a przede
wszystkim powrotu mozliwosci kredytowania zakupu.
Tych, ktérzy wyczekujg spadku cen moze czekac jednak
rozczarowanie. Mieszkania z roku na rok, stajg sie co-
raz bardziej interesujgcym sposobem inwestowania ze
wzgledu na mozliwos¢ ochrony kapitatu przed utratg
wartosci w obliczu inflacji. W najblizszym czasie réwniez
koszty budowy na pewno nie zmalejg z racji rosngcych
cen materiatdéw budowlanych, kosztéw energii i nie-
doboru pracownikéw. Dodatkowo, deweloperzy prze-
rzucg na kupujgcych optaty zwigzane z doliczaniem
sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny - choc
trzeba zaznaczy¢, ze nie bedzie to kluczowy czynnik
wptywajgcy na poziom stawek za lokale. W tej sytuacji
trudno doszukiwac sie mozliwosci spadku cen miesz-
kan, a jedynie mozna liczy¢ na ich stabilizacje.

Obecna sytuacja najwiekszych deweloperdw jest na

tyle dobra, ze nie nalezy sie spodziewac, iz zmniejszo-
na sprzedaz wplynie negatywnie na ich dziatalnos¢
i zmusi do obnizki cen. Na chwile obecng mozna ocze-
kiwac rabatow i réoznego rodzaju bonusdw, takich jak
vouchery gratisowe na wykonczenie mieszkania czy
wyposazenie kuchni lub miejsce parkingowe w cenie
mieszkania. Wiekszos¢ promodji jednak obejmie jedy-
nie mniej popularne inwestycje lub pojedyncze lokale,
na ktére z réznych przyczyn nie ma chetnych. Niesprzy-
jajgce warunki, takie jak pandemia, nauczyty dewelope-
row dawkowania podazy, by w razie kryzysu nie zostac
z nadmiarem pustostanéw. Wszystko wskazuje na to,
ze przynajmniej cze$¢ z nich jest przygotowana do tego,
ze za rok bedg wyprzedawac mieszkania z tegorocznej
oferty. Lepiej natomiast bedg sobie radzi¢ inwestorzy,
ktorzy finansujg swoje projekty z pominieciem kredytu.
Ci kredytowi, faktycznie mogg mie¢ problemy, co be-
dzie sprzyjato konsolidacji oraz przejeciom przez wiek-
szych deweloperdow lub fundusze inwestycyjne. Takie
rozwigzanie jest o tyle korzystne dla przejmujgcego, ze
daje mozliwos¢ zwiekszenia udziatu w rynku lub wejscia
na nowy rynek, a przede wszystkim prowadzi do po-
wiekszenia zasobow gruntow.

W tym roku przed osobami nie posiadajgcymi wiasnego
lokum pojawit sie nie lada problem, bo aktualnie zaréw-
no pozyskanie kredytu hipotecznego, jak i wynajecie
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mieszkania, moze okazac sie trudne. Koszty kredytu
przy tak wysokich stopach procentowych sg bardzo du-
zym obcigzeniem dla domowego budzetu. Dodatkowo,
wiele 0os6b ma problem z otrzymaniem finansowania
lub ich zdolno$¢ kredytowa nie jest na tyle wysoka, aby
wystarczyto na zakup wymarzonego mieszkania (ma na
to wptyw m.in. rekomendacja KNF dla bankdw, by przy
ocenie zdolnosci kredytowej przyjmowaty stope pro-
centowg NBP w wysokosci wyzszej 0 5 pp.). Jednocze-
Snie wzrosty ceny najmu mieszkan, a oferta mocno sie
skurczyta w obliczu popytu ze strony uchodzcéw zza
wschodniej granicy.

Zwiekszone zapotrzebowanie na lokale na wynajem
moze stanowi¢ bodziec do zakupu dla oséb posiada-
jacych znaczne oszczednosci. Deweloperzy odnotowu-
jg state zwiekszanie sie grupy klientow gotéwkowych.
Nie bez powodu tez najwiekszg popularnoscig ciesza
sie mieszkania dwupokojowe. Od kilku lat najchetniej
kupowane sg mniejsze lokale ($rednia powierzchnia
nowego mieszkania w Polsce wynosi ok. 50 mkw.), co
spowodowane jest nie tylko ceng, ale réwniez stale
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zwiekszajgcg sie liczbg inwestordw lokujgcych oszczed-
nosci w nieruchomosciach na wynajem. Do takich in-
westoréw nalezg tez obcokrajowcy, a takze fundusze,
dla ktérych ceny za mkw. w Polsce nadal sg niskie na
tle Europy.

Przewidujemy, ze niepewnos$¢ na rynku nieru-
chomosci, bedzie utrzymywata sie tak diugo, jak
dtugo niestabilna bedzie sytuacja gospodarcza
w Polsce, na ktérag wplyw ma inflacja, pandemia
(ktérej nie mozna jeszcze uzna€ za zakonczona),
wojna w Ukrainie, kryzys energetyczny, a takze
problemy z tarncuchami dostaw. Spodziewamy sie,
ze dla branzy budowlanej ten rok bedzie jeszcze pra-
cowity ze wzgledu na oddawanie do uzytku mieszkan,
ktore weszty do sprzedazy w 2020 roku. Jednak kolej-
ne lata, przyniosa juz pogorszenie, a firmy budowlane
muszg przygotowac sie na spowolnienie inwestycyjne
na rynku nieruchomosci. Zmiany te zobaczymy jednak
dopiero z koncem roku, kiedy zakonczg sie juz rozpo-
czete projekty.

.

e

N

19



OPIS DZIALALNOSC]
EMMERSON EVALUATION

ORAZ EVALUER

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. istnieje od 2008 roku
i Swiadczy ustugi wycen nieruchomosci mieszkanio-
wych, komercyjnych (biura, handel, magazyny, inwe-
stycje deweloperskie, hotele). Spétka wykonuje wyceny
dla wszelkich celéw, w tym m.in. dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci, sprawozdan finansowych i oceny
opfacalnosci zakupu lub sprzedazy. Posiada réwniez
bogate doswiadczenie w wycenie duzych pakietéw
nieruchomosci, wycenie $rodkéw trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi
i miedzynarodowymi. Spétka posiada biura regionalne
w 7 najwiekszych miastach Polski, zatrudnia ponad
60 specjalistow rynku nieruchomosci, w tym 30 rze-
czoznawcow majatkowych. Ustugi Emmerson Evalu-
ation sg skierowane przede wszystkim do bankdéw, de-
weloperéw mieszkaniowych i komercyjnych, funduszy
inwestycyjnych oraz spoétek gietdowych.
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Evaluer Sp. z 0.0. jest spotkg Swiadczaca ustugi w za-
kresie udostepniania Bazy Danych Transakcyjnych
EVALUER oraz raportéw analitycznych dotyczacych
réznych segmentéw rynku nieruchomosci. Obszar
dziatalnosci Evaluer Sp. z 0.0. obejmuje sporzadza-
nie raportéw i analiz z zakresu rynku nieruchomosci
na podstawie danych pozyskanych od deweloperdéw,
a takze gromadzonych w Bazie Danych EVALUER oraz
monitoringu rynku pierwotnego w gtéwnych miastach
Polski. Ponadto spdétka zajmuje sie prowadzeniem
i udostepnianiem Bazy Danych EVALUER zawierajgcej
dane transakcyjne z rynku nieruchomosci (obecnie
ponad 2 000 000 transakgji z obszaru catego kraju).
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WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl
ul. Uphagena 27 lok. 309 ul. Targowa 9a

82-237 Gdarisk 90-042 tod?

tel. 58 341 99 45 tel. 516 000 971
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel. 516 000 977
krakow@emmerson-evaluation.pl

Aleja Wojciecha Korfantego 125A
40-156 Katowice

tel. 509 455 704
katowice@emmerson-evaluation.pl
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